
92 93

Ì
àò

åð
³à

ë
è
 7

1
-¿
 í

àó
ê
îâ

î¿
 ê

îí
ô

åð
åí

ö
³¿
..
. 
Â

û
÷
è
òê

à 
¹

 4
. 
1
5
.1

1
.2

0
1
6
. 
Ì

Ì
Ì

Å. Ì. Êîðíååâà 
ñòàðøèé ïðåïîäàâàòåëü êàôåäðû ãðàæäàíñêî-ïðàâîâûõ äèñöèïëèí 

ÎÑÓÙÅÑÒÂËÅÍÈÅ ÏÐÀÂÀ ÑÎÁÑÒÂÅÍÍÎÑÒÈ 
ÍÀ ÈÌÓÙÅÑÒÂÎ Â ÌÍÎÃÎÊÂÀÐÒÈÐÍÎÌ ÄÎÌÅ 

Ëåãàëüíîå îïðåäåëåíèå ïîíÿòèÿ ìíîãîêâàðòèðíîãî æèëîãî 
äîìà â íàñòîÿùåå âðåìÿ äîñòàòî÷íî ïðîòèâîðå÷èâî. Òàê, â ï. 1 
ñò. 1 Çàêîíà Óêðàèíû îò 14.05.2016 «Îá îñîáåííîñòÿõ îñóùåñò-
âëåíèÿ ïðàâà ñîáñòâåííîñòè â ìíîãîêâàðòèðíîì äîìå» óêàçû-
âàåòñÿ, ÷òî «ïîä ìíîãîêâàðòèðíûì æèëûì äîìîì ïîíèìàåòñÿ 
æèëîé äîì, â êîòîðîì ðàçìåùåíî òðè èëè áîëåå êâàðòèðû…» 
[1], â òî âðåìÿ, êîãäà äåéñòâóþùàÿ Èíñòðóêöèÿ î ïîðÿäêå ïðî-
âåäåíèÿ òåõíè÷åñêîé èíâåíòàðèçàöèè îò 24.05.2001 ¹ 127 
óñòàíàâëèâàåò, ÷òî «ìíîãîêâàðòèðíûé æèëîé äîì — æèëîé 
äîì, â ñîñòàâ êîòîðîãî âõîäèò áîëåå ÷åì îäíà êâàðòèðà» [2]. 
Íåñìîòðÿ íà òî, ÷òî äâóõêâàðòèðíûå æèëûå äîìà âñòðå÷àþòñÿ 
äîñòàòî÷íî ðåäêî, ïðîáåë â çàêîíîäàòåëüñòâå îòíîñèòåëüíî ïðè-
íàäëåæíîñòè òàêèõ äîìîâ ê ìíîãîêâàðòèðíîìó æèëîìó äîìó 
îãðàíè÷èâàåò ïðàâà ñîáñòâåííèêîâ äâóõêâàðòèðíûõ æèëûõ äî-
ìîâ â åãî óïðàâëåíèè. 

Â ãðàæäàíñêîì ïðàâå ðàçëè÷àþò ïîíÿòèÿ «îñóùåñòâëåíèå 
ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà êâàðòèðó â ìíîãîêâàðòèðíîì æèëîì 
äîìå» è «îñóùåñòâëåíèå ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà îáùåå èìóùå-
ñòâî â ìíîãîêâàðòèðíîì æèëîì äîìå». 

Ñóùíîñòü ïîíÿòèÿ «îñóùåñòâëåíèå ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà 
êâàðòèðó â ìíîãîêâàðòèðíîì æèëîì äîìå» ïðèíÿòî ðàñêðû-
âàòü ÷åðåç ñóáúåêòèâíûå ïðàâà ñîáñòâåííèêà. Òàê, ñîáñòâåííèê 

êâàðòèðû èìååò ïðàâî áåñïðåïÿòñòâåííî è ïîñòîÿííî íàõîäèòü-
ñÿ â êâàðòèðå, áûòü çàðåãèñòðèðîâàííûì â ýòîé êâàðòèðå, à òàê-
æå çàðåãèñòðèðîâàòü â íåé èíûõ ôèçè÷åñêèõ ëèö (÷ëåíà ñåìüè 
ëèáî àðåíäàòîðà), çàêëþ÷èòü äîãîâîð ïî îò÷óæäåíèþ êâàðòèðû, 
ïåðåäàòü êâàðòèðó âî âðåìåííîå ïîëüçîâàíèå, ïåðåâåñòè êâàð-
òèðó â íåæèëîé ôîíä, îòêàçàòüñÿ îò êâàðòèðû. Îäíàêî çàêîí 
óñòàíàâëèâàåò äëÿ ñîáñòâåííèêà, à â íåêîòîðûõ ñëó÷àÿõ è äëÿ 
÷ëåíîâ åãî ñåìüè è àðåíäàòîðîâ ñëåäóþùèå îãðàíè÷åíèÿ ïðè 
îñóùåñòâëåíèè ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà êâàðòèðó: îáÿçàííîñòü 
èñïîëüçîâàòü êâàðòèðó ïî öåëåâîìó íàçíà÷åíèþ; îáåñïå÷åíèå 
íàäëåæàùåãî òåõíè÷åñêîãî, ñàíèòàðíîãî è ïðîòèâîïîæàðíîãî 
ñîñòîÿíèÿ êâàðòèðû; çàïðåò íà õðàíåíèå ýêîëîãè÷åñêè âðåä-
íûõ âåùåñòâ è ïðåäìåòîâ; â îòäåëüíûõ ñëó÷àÿõ (íàïðèìåð, ïðè 
ïåðåïëàíèðîâêå è ðåêîíñòðóêöèè) òðåáóåòñÿ ñïåöèàëüíîå ðàç-
ðåøåíèå ñîîòâåòñòâóþùèõ ñëóæá è ò. ä. 

Ïðàâî îáùåé ñîáñòâåííîñòè íà èìóùåñòâî ìíîãîêâàðòèðíîãî 
æèëîãî äîìà ÿâëÿåòñÿ ïðîèçâîäíûì îò ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà 
êâàðòèðó â ìíîãîêâàðòèðíîì æèëîì äîìå. Êîíñòðóêöèÿ ïðàâà 
îáùåé ñîáñòâåííîñòè íà èìóùåñòâî ìíîãîêâàðòèðíîãî æèëîãî 
äîìà èìååò îïðåäåëåííûå îòëè÷èÿ îò ïðèíöèïîâ ïðàâà îáùåé 
ñîáñòâåííîñòè. Òàê, íàïðèìåð, äîëÿ â ïðàâå îáùåé ñîáñòâåí-
íîñòè íå ìîæåò áûòü ïðåäìåòîì ãðàæäàíñêîãî îáîðîòà, ïðàâî 
ïðåèìóùåñòâåííîé ïîêóïêè íà òàêèå ïðàâîîòíîøåíèÿ íå ðàñ-
ïðîñòðàíÿåòñÿ, âëàäåíèå, ïîëüçîâàíèå è ðàñïîðÿæåíèå â ñëó÷àå 
ñîçäàíèÿ îáúåäèíåíèÿ ñîñîáñòâåííèêîâ ìíîãîêâàðòèðíîãî äîìà 
îñóùåñòâëÿåòñÿ ïî ðåøåíèþ îáùåãî ñîáðàíèÿ è ò. ä. 

Îñóùåñòâëåíèå ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà îáùåå èìóùåñòâî 
â ìíîãîêâàðòèðíîì æèëîì äîìå ðåàëèçóåòñÿ ïóòåì óïðàâëå-
íèÿ. Â ñîîòâåòñòâèè ñî ñò. 9 Çàêîíà Óêðàèíû «Îá îñîáåííî-
ñòÿõ îñóùåñòâëåíèÿ ïðàâà ñîáñòâåííîñòè â ìíîãîêâàðòèðíîì 
äîìå» óïðàâëåíèå ìíîãîêâàðòèðíûì äîìîì îñóùåñòâëÿþò åãî 
ñîñîáñòâåííèêè. Îäíàêî, ïî ðåøåíèþ ñîñîáñòâåííèêîâ, âñå èëè 
÷àñòü ôóíêöèé ïî óïðàâëåíèþ äîìîì ìîãóò ïåðåäàâàòüñÿ íå-
ïîñðåäñòâåííî óïðàâèòåëþ èëè îáúåäèíåíèþ ñîñîáñòâåííèêîâ 
ìíîãîêâàðòèðíîãî äîìà (äàëåå — ÎÑÌÄ). 

Çàêîíîäàòåëü èñïîëüçóåò ïîíÿòèå «ñîáñòâåííèê», ñëåäîâà-
òåëüíî, ïðàâî ñîáñòâåííîñòè ìîæåò ïðèíàäëåæàòü ôèçè÷åñêîì 
ëèöàì, þðèäè÷åñêèì ëèöàì, òåððèòîðèàëüíîé ãðîìàäå. Â òåõ 
ñëó÷àÿõ, êîãäà êâàðòèðà â ìíîãîêâàðòèðíîì æèëîì äîìå íàõî-
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äèòñÿ â ñîáñòâåííîñòè òåððèòîðèàëüíîé ãðîìàäû è çàêðåïëåíà 
çà ãðàæäàíàìè, êîòîðûå íå èçúÿâèëè æåëàíèÿ ïðèâàòèçèðî-
âàòü çàíèìàåìîå èìè æèëüå, ñîõðàíÿåòñÿ äåéñòâóþùèé ïîðÿ-
äîê ïðåäîñòàâëåíèÿ è ïîëüçîâàíèÿ æèëüåì íà óñëîâèÿõ íàéìà 
[3; 4]. Òåððèòîðèàëüíàÿ ãðîìàäà, êàê ñîáñòâåííèê íåïðèâàòè-
çèðîâàííîé êâàðòèðû, èìååò ïðàâî ïðèíèìàòü ó÷àñòèå â óïðàâ-
ëåíèè ìíîãîêâàðòèðíûì æèëûì äîìîì íàðàâíå ñ èíûìè ñîá-
ñòâåííèêàìè. 

Ñîñîáñòâåííèêè ìíîãîêâàðòèðíîãî æèëîãî äîìà ìîãóò âû-
áðàòü îäèí èç ÷åòûðåõ ïðåäëîæåííûõ çàêîíîäàòåëåì ñïîñîáîâ 
óïðàâëåíèÿ ñâîèì äîìîì: 1) óïðàâëÿòü äîìîì ñàìîñòîÿòåëüíî; 
2) ïåðåäàòü ÷àñòü ôóíêöèé ïî óïðàâëåíèþ äîìîì óïðàâëÿþùå-
ìó, à íåêîòîðûå ôóíêöèè èñïîëíÿòü ñàìîñòîÿòåëüíî; 3) ïåðå-
äàòü âñå ôóíêöèè ïî óïðàâëåíèþ äîìîì óïðàâëÿþùåìó; 4) ñî-
çäàòü ÎÑÌÄ è ïåðåäàòü åìó âñå ôóíêöèè ïî óïðàâëåíèþ äîìîì. 
Îòìåòèì, ÷òî êàæäûé èç ïåðå÷èñëåííûõ âàðèàíòîâ èìååò ñâîè 
ïðåèìóùåñòâà è íåäîñòàòêè. 

Ïî îáùåìó ïðàâèëó ïðèäîìîâàÿ òåððèòîðèÿ ìîæåò áûòü, ïî 
ñîîòâåòñòâóþùåìó ðåøåíèþ îðãàíà ìåñòíîãî ñàìîóïðàâëåíèÿ, 
ïåðåäàíà â ñîáñòâåííîñòü ëèáî ïåðåäàíà â ïîëüçîâàíèå ñîá-
ñòâåííèêàì ïîìåùåíèé â ìíîãîêâàðòèðíîì æèëîì äîìå òîëüêî 
â ñëó÷àå ñîçäàíèÿ íèìè ÎÑÌÄ [5]. 

Ïðàâîâîé ñòàòóñ ïðèäîìîâîé òåððèòîðèè ìíîãîêâàðòèðíûõ 
äîìîâ â íàñòîÿùåå âðåìÿ íåäîñòàòî÷íî óðåãóëèðîâàí, ÷òî äàåò 
âîçìîæíîñòü íåîäíîçíà÷íîãî òîëêîâàíèÿ è ðàçíîãî ïîäõîäà ê 
ïðèçíàíèþ ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà çåìåëüíûé ó÷àñòîê ïîä ìíî-
ãîêâàðòèðíûì äîìîì. À òàêæå îòêðûâàåò ïóòü ê íåçàêîííûì 
äåéñòâèÿì îòíîñèòåëüíî ïðèäîìîâîé òåððèòîðèè — êàê ñî ñòî-
ðîíû çàñòðîéùèêà, òàê è ñî ñòîðîíû îðãàíîâ ãîñóäàðñòâåííîé 
âëàñòè. 

Îòìå÷åííûå âûøå ïðîáëåìû óêàçûâàþò íà íåîáõîäèìîñòü 
âíåñåíèÿ ñîîòâåòñòâóþùèõ èçìåíåíèé â íîðìàòèâíî-ïðàâîâûå 
àêòû, ðåãóëèðóþùèå ðàññìàòðèâàåìûå íàìè âîïðîñû, ñ öåëüþ 
óñòðàíåíèÿ ïðîáåëîâ â äåéñòâóþùåé çàêîíîäàòåëüíîé áàçå. 
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